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Vsaka delujoča organizacija se srečuje s poslovnimi procesi, ne glede na to ali posluje s 
storitvami ali predmeti. Za doseganje ciljev poslovanja in izboljševanja ter omogočanje 
konkurenčne prednosti se odločamo za prenovo poslovnih procesov. Nakup nepremičnine 
je skorajda nemogoč brez stanovanjskega kredita, ki pa je seveda tudi poslovni proces.  
Ko se odločamo za najem kredita, najprej preučimo najbolj ugodne ponudbe, ki pa jih na 
trgu ne primanjkuje. Zaradi hude konkurence banke stremijo k izboljšanju svojih 
poslovnih procesov za kreditojemalce oz. stranke ter se držijo pravila reorganizacije 
poslovanja in s tem tudi izboljševanja poslovanja. 
Namen diplomskega dela sta bila teoretična obrazložitev glavnih aktivnosti, ki se izvajajo v 
procesu, in predstavitev obstoječega procesa odobritve stanovanjskega kredita, njegovih 
pomanjkljivosti ter prenove le-tega. Za razumevanje procesa odobritve stanovanjskega 
kredita je bilo treba definirati pojem proces, njegovo sestavo in prenovo. Diplomsko delo 
temelji na podlagi odobritve stanovanjskega kredita v banki NLB, d. d., in Sparkasse, d. d. 
S prenovo procesa, ki sem jo izvedla v programu iGrafx, in s pomočjo simuliranja sem 
pokazala in dokazala, da je mogoče proces odobritve stanovanjskega kredita občutno 
skrajšati ter s tem zmanjšati stroške odobritve kredita in povečati zadovoljstvo 
kreditojemalcev oz. strank ter seveda tudi zaposlenih, ki delujejo v samem procesu. 
Prenova vsakega procesa stremi k izboljšavi kvalitete dela in s to prenovo je ustrezna 
kvaliteta dela tudi dosegljiva. 
Ključne besede: poslovni proces, kredit, odobritev stanovanjskega kredita, 
kreditojemalec, obstoječi proces, prenovljeni proces, simuliranje, iGrafx.  
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SUMMARY 
IMPROVEMENT OF HOUSING LOAN APPROVAL PROCESS 
Each functional organization is faced with the business process, it does not matter 
whether it operates with services or objects. To achieve business goals and improving 
business process, organization needs to renewal their process. Whit renewal they achieve 
competitive advantage. 
First of all we have to research all the offers, those banks are giving and then decide for 
the best option. Competition between banks is high the result is that they strives to 
improve business process, for borrowers or customers, and to maintain the rule of 
reorganization operations, and their improvement.  
My thesis contains a theoretical explanation of the main activities implemented in the 
process, and describes the existing housing loan process, his shortcomings, and 
elimination thereof. Description of the process is based on the approval of housing loan in 
the bank NLB, d. d. and Sparkasse, d. d. With the renovation process, which I conducted 
in the program iGrafx and with the help of the simulation, I wanted to show and prove 
that it is possible to improve the approval of housing loan. With my actions, I managed to 
shorten the approval time, reduce costs, and increase satisfaction of customers and 
employees. Renovation of process strives to improve the quality of work and whit this 
renewal, the quality is available.  
Keywords: business process credit granting housing loan, the borrower, the current 
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Ob misli na svojo lastno nepremičnino, pa naj bo to zemljišče, hiša ali stanovanje, mnogi 
pozabijo, da gre za dolgoročen posel, ki lahko traja tudi več desetletji. Stranke oz. prosilci 
moramo za odobritev stanovanjskega kredita izpolnjevati določene kriterije, ki kažejo našo 
kreditno sposobnost. Večina populacije meni, da za odobritev stanovanjskega kredita 
potrebujemo službo za nedoločen čas in dobro plačo, vendar še zdaleč ni tako. Banka se 
mora ustrezno zavarovati in pri sami odobritvi pridobiti ter pregledati različne informacije, 
kot je število vzdrževanih članov v gospodinjstvu, število nepremičnin v lasti stranke, 
podatki o zaposlitvi, stopnja izobrazbe in še bi lahko naštevali. Na našo kreditno 
sposobnost odločilno vplivajo neplačani oz. še trajajoči krediti in poroštvo nekomu 
drugemu. Pridobivanje vseh teh podatkov vpliva na časovno izvajanje procesa. 
Zaradi dolgoročnosti odobritve stanovanjskega kredita in vseh odvečnih aktivnosti v 
procesu sem se odločila, da na podlagi pridobljenih informacijah, ki sem jih pridobila s 
pomočjo interneta in s pomočjo sodelovanja bančnih delavcev pri opisu procesa, izdelam 
prenovitev le-tega, ki bo občutno skrajšal čas odobritve stanovanjskega kredita in 
zmanjšala stroške v samem procesu. Problem dolgoročnosti odobritve stanovanjskega 
kredita se kaže v tem, da banka potrebuje veliko podatkov o stranki, ki jih mora stranka 
pridobiti sama in še poskrbeti za ustrezno dostavo bančnemu delavcu. Problem se kaže 
tudi v tem, da v samem procesu sodeluje preveč zaposlenih na različnih oddelkih, 
pojavljajo pa se nepotrebne aktivnosti, ki jih lahko izločimo iz procesa. Z diplomskim 
delom želim prikazati, da lahko z ustrezno prenovo in informatizacijo procesa občutno 
skrajšamo odobritev stanovanjskega kredita. Z izboljšavo procesa bodo zadovoljne 
stranke in zaposleni v banki. 
V raziskavi sem si zastavila hipotezo, da je z ustrezno prenovo procesa mogoče odobritev 
stanovanjskega kredita pospešiti in izboljšati. Svojo hipotezo sem preverjala tako, da sem 
v programu iGrafx Process izdelala obstoječi postopek AsIs in preko slednjega so se 
pokazale slabosti procesa. Z odpravljanjem in izboljšavo teh slabosti sem izdelala 
postopek ToBe prav tako v programu iGrafx Process. Primerjava rezultatov simulacij obeh 
postopkov je pokazala, da je postopek ToBe, ki je bil izdelan z uvedbo sprememb in 
nadgradnjo programov, občutno skrajšal časovno obdobje odobritve stanovanjskega 
kredita. 
Diplomsko delo sem razdelila v šestih poglavjih. Prvo poglavje obsega uvod diplomskega 
dela, v katerem so na kratko predstavljeni vsebina, cilji raziskovanja in namen prenove 
procesa. V drugem poglavju se osredotočam na teoretični del, kjer sem opredelila pojem 
procesa in njegovo sestavo ter navedla razloge za njegovo prenovo. Procesu sledi opis 
kreditiranja in vseh aktivnosti, ki jih kreditiranje zajema, ter obrazložitev pravne podlage 
procesa. V tretjem poglavju sem se osredotočila na predstavitev preučevanih organizacij. 
To sta banki NLB, d. d., in Sparkasse, d. d. Predstavila sem pojem, njihove glavne 
dejavnosti in funkcijo bank ter njihovo organizacijsko shemo. V tretjem poglavju sem za 
obe banki opisala obstoječe procese odobritve stanovanjskega kredita. Slednje sem tudi 
2 
prikazala v postopku AsIs, ki so prikazani s pomočjo diagramov, izdelanih v programu 
iGrafix Process, in jih med seboj primerjala. V četrtem poglavju sem na podlagi rezultatov 
simulacij za obe banki opisala kazalnike procesa in slabosti obstoječih procesov ter 
predstavila spremembe, ki so potrebne za izboljšavo procesa. V petem poglavju sem 
izdelala in opisala izboljšan proces za NLB, d. d., ki bo predstavljen v postopku ToBe s 
pomočjo diagrama, izdelanega tudi v programu iGrafix Process. Zaključek se nahaja v 
šestem poglavju, v katerem so predstavljene ugotovitve, ki so nastale med samo 
raziskavo in izdelavo procesov.  
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2 TEORETIČNA IZHODIŠČA PROCESA IN PODROČJA 
PREUČEVANEGA PROCESA 
2.1 POSLOVNI PROCES 
Organizacije morajo biti zaradi svojega preživetja kompatibilne s svojim okoljem, ki 
zajema zunanje sociološke, ekonomske in politične pogoje. Slednji lahko vplivajo na 
aktivnosti organizacije, njeno naravo in preživetje. S spremembo okolja mora tudi 
organizacija ustrezno reagirati. Če tega ni sposobna, preneha delovati ali pa se asimilira v 
drugo organizacijo (Križman & Novak, 2002, str. 9). 
Hammer in Champy (1995, str. 45) opredeljujeta poslovni proces kot zbirko dejavnosti, ki 
zahteva eno ali več vrst vložkov, ti vložki pa ustvarjajo rezultate, ki za odjemalca pomenijo 
neko vrednost. 
Na razvoj poslovnih procesov odločilno vplivata čas in vsebina. Poslovanje je organizirano 
po funkcijah, ki so v veliki meri trženje, logistika, financiranje, računovodstvo, kadrovanje 
ter raziskave in razvoj. Znotraj organizacije funkcije prehajajo z najnižjega na višji nivo, to 
pa povzroča neučinkovitost, zmanjšuje hitrost procesa in posledično vodi do 
nezadovoljstva uporabnikov. Za učinkovito in uspešno delovanje mora organizacija voditi 
in identificirati številne povezane aktivnosti. Vse aktivnosti, ki porabljajo vire, so vodene z 
razlogom, in sicer da omogočajo spremembo vložkov v izide. Izid enega procesa pa 
pogosto tvori vložke v drug proces (Markič, 2004, str. 28–31). 
V poslovnem procesu se prepletajo temeljne izvedbene, informacijske in upravljalno-
vodstvene aktivnosti, ki jih označujemo kot podprocese, le-ti pa so potrebni za uresničitev 
ciljev in uspešnosti organizacije (Duh, 2015, str. 29–31). Za lažje razumevanje poslovnega 
procesa je uporabna tudi Poterjeva interna veriga vrednosti, ki jo prikazuje Slika 1. 







Vir: Duh (2015, str. 30) 
Interna veriga vrednosti vključuje primarne aktivnosti podjetja pri nastajanju učinkov 














































































aktivnosti skrbijo za to, da se primarne aktivnosti izvajajo učinkovito in uspešno (Duh, 
2015, str. 32). 
2.2 INOVIRANJE POSLOVNIH PROCESOV 
Prenova poslovnih procesov vključuje tudi informacijsko tehnologijo. To sta hardware in 
software, ki naredita informacijski sistem kot možnost. Hardware je oprema, ki je 
vključena v procesiranje informacij, kot so računalniki, delovne postaje, omrežje itd., 
software pa so računalniški programi, ki integrirajo uporabne vložke in sporočijo 
hardwaru, kaj naj naredi. Informacijski sistem je sistem, ki uporablja informacijsko 
tehnologijo za sprejemanje, transformacijo, shranjevanje, ponovni preklic in prikaz 
podatkov, ki so uporabljeni v enem ali več poslovnih procesih. Informacijski sistemi 
korenito spreminjajo vse vidike kakovosti življenja, delovanja in bivanja prebivalcev po 
vsem svetu (Markič, 2004, str. 39–40). 
Na spodnji shemi je prikazana soodvisnost informacijske tehnologije in informacijskega 
sistema s poslovnimi vidiki. 









Vir: Markič (2004, str. 40) 
Vsako področje oz. okolje, ki je prikazano na zgornji shemi, s svojo spremembo vpliva na 
spremembo tudi ostalih okolij. Informacijska tehnologija sama po sebi ne more privesti 
organizacije do uspeha, z njeno nadgradnjo pa se nadgrajujejo in izboljšujejo 
informacijski in poslovni sistemi, organizacija ter poslovno okolje, torej so pri prenovi 








2.3 POMEN KREDITIRANJA IN OPIS GLAVNIH AKTIVNOSTI V PROCESU 
ODOBRITVE STANOVANJSKEGA KREDITA 
Aktivnost v procesu predstavlja neko dejavnost, ki se izvaja z namenom končne rešitve 
procesa. Vse glavne aktivnosti so medsebojno odvisne in povezane. Sledijo si po 
časovnem vrstnem redu. 
2.3.1 KREDIT IN KREDITIRANJE 
Beseda kredit izvira iz besede credere, ki je latinskega izvora in predstavlja neko 
zaupanje. Relevantnost kredita se kaže v zaupanju finančne organizacije oz. banke do 
dolžnikove oz. strankine sposobnosti in pripravljenosti, da odplača svoj dolg oz. kredit z 
vsemi obrestmi (Crnkovič, 1992, str. 114). Banka pri kreditiranju pripravi načrt 
odplačevanja kredita, ki zajema časovno obdobje odplačevanja. Kreditojemalec z 
mesečnimi obroki oz. mesečno anuiteto po načrtu odplačuje kredit. 
Kredite ločimo glede na dobo odplačevanja in glede na namen kredita. Krediti, ki zajemajo 
dobo odplačevanja eno leto, so kratkoročni krediti in se dajejo za gibljiva sredstva. 
Srednjeročni krediti so tisti, ki se odplačujejo od dveh do deset let. Krediti, ki časovno 
zajemajo več kot deset let odplačevanja, so dolgoročni krediti (Crnkovič, 1979, str. 18). 
Banke ponujajo različne vrste kreditov, ki se v osnovi delijo na stanovanjske in 
potrošniške (hitri, avtomobilski, osebni, študentski idr.).  
Stanovanjski krediti so v veliki meri dolgoročni krediti, ki so namenjeni nakupu 
nepremičnine. Pod stanovanjske kredite spadajo tudi krediti, namenjeni adaptaciji in 
gradnji nepremičnine. Ker za slednje potrebujemo relativno velike zneske denarja, je tudi 
doba odplačevanja daljša od 20 do 30 let. Stanovanjske kredite moramo ustrezno 
zavarovati. Banka nam ponuja več načinov zavarovanj, najpogostejši način pa je zastava 
nepremičnine. Izraz, ki se uporablja za zastavo nepremičnine, je hipoteka oz. kredit, kar 
lahko poimenujemo hipotekarni kredit. 
Razlika med posamezniki, ki najemajo stanovanjski kredit, se kaže v višini zahtevanega 
kredita. Posledično je tudi doba odplačevanja in višina glavnice ter obresti različna glede 
na njihovo sposobnost odplačevanja. To pomeni, da se posamezniki razlikujejo glede 
količinskih omejitev in ne glede na razliko v obrestnih merah (Saunders, 2000, str. 214). 
2.3.2 PREDSTAVITEV KREDITA 
Začetek procesa kreditiranje predstavlja aktivnost predstavitve kredita. Slednja je zelo 
pomembna za celoten proces, saj se pri njej v veliki meri vzpostavi prvi stik stranke z 
organizacijo, v tem primeru z banko. Predstavitev se izvede v obliki sestanka, kjer 
kreditojemalec izrazi svoje želje, pričakovanja in zmožnosti odplačevanje kredita. Kreditni 
svetovalec na podlagi pridobljenih informacij predstavi najugodnejšo ponudbo za 
zadolževanje. S pomočjo posebnega programa, ki omogoča informativni izračun, kreditni 
svetovalec izračuna, kolikšna bi bila mogoča višina zadolžitve in dobo odplačevanja 
kredita. Kot tudi samo ime pove, je informativni izračun zgolj informativne narave in še 
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zdaleč ne pomeni odobritve kredita, tudi če kreditojemalec izkaže finančno zmogljivost 
odplačevanja. Vse podatke o stranki in nepremičnini je treba dokazati z verodostojnimi 
dokumenti in potrdili. Kreditni svetovalec svetuje kreditojemalcu izpolnitev vloge in 
pridobivanje vseh potrebnih dokazil za odobritev nakupa. 
2.3.3 IZPOLNITEV VLOGE 
Vlogo kreditojemalec izpolni v podjetju, kjer je zaposlen, prav tako pa tudi tam pridobi 
plačilne liste. Vloga zajema vse osebne podatke o kreditojemalcu: o višini in najemu 
kredita, življenjskem zavarovanju in delovnem razmerju stranke z organizacijo ter 
lastništvu drugih nepremičnin. Kreditojemalec ima 15 dni časa od datuma, ko je bila vloga 
podpisana, da jo posreduje kreditnemu svetovalcu. Če ta rok preteče, mora znova izpolniti 
novo vlogo oz. obrazec. V prilogi je priložen obrazec kreditne vloge za preučevalno 
organizacijo NLB, d. d.  
2.3.4 PREGLED DOKUMENTACIJE 
Kreditni svetovalec posreduje kreditno vlogo kreditnemu referentu na pregled. Vloga je 
popolna, če je kreditojemalec do predpisanega roka za veljavnost vloge vlogo oddal in če 
je priložil zapečateno ovojnico ter izpolnjene med seboj vrednostno in vsebinsko usklajene 
dokumente, ki morajo biti ustrezno ožigosani in podpisani. Iz vloge je razvidno, v katere 
namene bodo porabljena sredstva. Na podlagi namena kreditni referent dodeli stranki 
točke. Popolna vloga se posreduje v finančno-računovodski oddelek, kjer se izračuna 
kreditna sposobnost stranke. 
2.3.5 IZRAČUN KREDITNE SPOSOBNOSTI 
Proces odobritve kredita je brez izračuna kreditne sposobnosti neizvedljiv. Izračun 
kreditne sposobnosti je poleg zavarovanja kredita najbolj odgovorna naloga v samem 
poteku procesa. Pri izračunu oz. ugotavljanju kreditne sposobnosti banka upošteva svoja 
merila in tudi merila zavarovalnice, s katero imajo sklenjeno pogodbo. Kreditna 
sposobnost opredeljuje zmožnost stranke, da bo ob roku zapadlosti povrnila znesek 
kredita banki z vsemi obresti in morebitnimi drugimi stroški. Dajalec kredita oz. banka 
mora sprejeti ustrezne ukrepe za preverjanje dohodkovne zmogljivosti potrošnika oz. 
stranke in izvesti razumne poizvedbe v skladu s členom 18 Direktive 2014/17/EU. Merila 
kreditne sposobnosti se razlikujejo po statusu stranke. Za fizične osebe so merila precej 
preprosta. Glavno merilo predstavlja redna zaposlitev, in sicer znesek neto plače, ki ne 
upošteva prevoza, malice in ostalih dodatkov. Pri pravnih osebah oz. podjetnikih pa je za 
ugotavljanje kreditne sposobnosti potrebnih več dokazil. Potreben je letni izid poslovanja 
podjetja oz. bilanca stanja, ki izkazuje višino dobička za celotno leto in korektnost 
poslovanja podjetja. Originalni izpisek iz Finančnega urada Republike Slovenije o finančnih 
dolgovih oz. neplačanih davkih je nujno potreben pri ugotavljanju kreditne sposobnosti za 
podjetnike oz. pravne osebe. Pri upokojencih je glavno merilo pokojnina, ki ga banka 
upošteva iz Obvestila ZPIZ. Višina odobrenega zneska je poleg kreditne sposobnosti 
odvisna tudi od vrednosti nepremičnine oz. hipoteke in načina zavarovanja kredita. 
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Za lažjo oceno kreditne sposobnosti fizičnih oseb si banke pomagajo s poizvedbo v zbirkah 
osebnih podatkov SISBON. SISBON je informacijski sistem izmenjave informacij o boniteti 
strank. Njegov namen je zagotovitev odgovornega kreditiranja in preprečevanja odvečnih 
zadolžitev bančnih strank oz. posameznikov. Omogoča poizvedovanje po celotnem 
sistemu podatkov o vseh finančnih aktivnostih komitenta, obdelovanje in posredovanje 
podatkov ter pregled statistike. Vsi podatki v SISBONU so strogo zaupni in se obravnavajo 
kot poslovna skrivnost skladno z Zakonom o varstvu osebnih podatkov in Zakonom o 
bančništvu (SISBON, april, 2016). 
Pri zagotavljanju varnostnih naložb v banki predstavlja ključni pomen pravilna ocena 
kreditne sposobnosti. Nepravilna ocena lahko povzroči neredno odplačevanje dolga, 
nastanek dodatnih stroškov in neuspešno izterjavo preko sodišča ali zavarovalnice. Za 
stranke, ki izkažejo kreditno sposobnost, se naroči cenitev nepremičnine, ostalim kreditno 
nesposobnim pa se kredit zavrne ali predlaga zavarovanje kredita z dvema ali več poroki. 
2.3.6 CENITEV NEPREMIČNINE 
Višina odobrenega posojila je močno odvisna od dejanske cene nepremičnine. Banka 
zahteva cenitev nepremičnine, ki bo obremenjena s hipoteko. Sodni zapriseženec izvede 
cenitev oz. vrednotenje nepremičnine. Pri tržni vrednosti nepremičnine se upošteva več 
meril. 
Gradbeni portal PeG navaja, da za določanje standarda ni bistvena kvadratura 
nepremičnine. Pri določanju standarda imajo največkrat vpliv kakovost izbranih materialov 
in opreme ter lokacija nepremičnine. Dobra arhitekturna zasnova lahko tržno vrednost 
nepremičnine dvigne, čeprav ima pomanjkljivost lokacije in so pri gradnji nepremičnine 
uporabljeni nizkokakovostni materiali. Za lažje določanje tržne vrednosti nepremičnine 
sledimo petim standardom, in sicer (PeG, 2016) 
 podstandard: pod to kategorijo spadajo vse nepremičnine, ki ne ustrezajo sodobnim 
standardom. Večinoma so to starejši objekti, ki so potrebni temeljite prenove; 
 standard: sem se uvrščajo vse nepremičnine, ki imajo običajno konstrukcijsko zasnovo 
in izpolnjujejo pogoje za sodobno bivanje. Oprema in materiali so v veliki meri iz 
nižjega cenovnega razreda; 
 višji standard: pod to kategorijo spadajo nepremičnine, ki zagotavljajo višje udobje 
bivanja. Imajo bolj zahtevno konstrukcijo in tudi izbira materiala in opreme spada v 
malce višji cenovni rang; 
 nadstandard: zagotavljajo visoko udobje in kvaliteto bivanja. So konstrukcijsko 
zahtevnejše in imajo občutno več prostora (sobo za goste, savna in fitnes). Izbrani so 
samo najkvalitetnejši materiali in oprema; 
 luksuz: kot sama beseda pove, so nepremičnine bogato zasnovane, imajo veliko več 
prostorov, bazene, več spalnic in kopalnic, sobe za služinčad in še bi lahko naštevali. 
Sem sodijo tudi nepremičnine, ki imajo umetniško arhitekturno vrednost in sočasno 
zagotavljajo ugodno bivanje.  
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2.3.7 ZAVAROVANJE KREDITA 
Je zelo pomembna aktivnost, ki ima relevanten pojem v procesu kreditiranja. Je obvezna 
sestavina procesa in brez nje ni kredita. Namen zavarovanja je, da v primeru nezmožnosti 
odplačevanja kredita banka dobi poplačane terjatve. Kredit zavarujemo za celotno 
obdobje odplačevanja. Možnosti zavarovanja se razlikujejo glede na višino zahtevanega 
kredita, vrste kredita in dobo odplačevanja. Stroške, povezane z zavarovanjem, nosi 
kreditojemalec. Največ stroškov nastane pri zavarovanju s hipoteko. 
Načini zavarovanja v banki NLB, d. d., so (NLB d.d. januar, 2016): 
 zavarovanje pri zavarovalnici: pri zavarovalnici kredit zavarujemo s plačilom 
zavarovalne premije. V primeru neplačanih obveznosti kreditojemalca stroške krije 
zavarovalnica. Banka kljub opozorilom po neplačanih treh obrokih zaporedno prijavi 
škodo zavarovalnici. Zavarovalnica je dolžna banki plačati odškodnino, terjatve 
kreditojemalca pa se prenesejo na zavarovalnico, kar pomeni, da bo zavarovalnica 
preostanek dolga terjala od kreditojemalca; 
 zavarovanje s poroki: ta oblika zavarovanja je dokaj pogosta. Porokov je lahko več, 
število pa je odvisno od zahtev banke. Vsak porok mora biti kreditno sposoben. V 
primeru nezmožnosti odplačevanja kredita se porok s poroštvom zavezuje, da bo 
terjatve poplačal on sam. To vrsto zavarovanja uvrščamo med osebna zavarovanja, 
kar pomeni, da porok odgovarja z vsem svojim premoženjem. Obligacijski zakonik 
določa pravice in obveznosti porokov. Poroštvo je sklenjeno s podpisom pogodbe in 
začne veljati, ko je kredit odobren. V primeru zavrnitve kredita je tudi sklenitev 
poroštva neveljavna oz. se prekine; 
 zavarovanje z zastavo nepremičnine: zastava nepremičnine je najučinkovitejše 
sredstvo za zavarovanje stanovanjskega kredita. Ker nakup nepremičnine pomeni 
visok znesek kredita, je ta vrsta zavarovanja neizogibna. Pogoja zavarovanja za 
zastavo nepremičnine sta, da se le-ta nahaja v Republiki Sloveniji in da se 
nepremičnina zavaruje v primeru požara. Beseda hipoteka pomeni stvarno pravico na 
tujo nepremičnino. Banka z zastavno nepremičnino pridobi zastavno pravico, ki jo 
Stvarnopravni zakonik v 128. členu opredeljuje kot pravica zastavnega upnika, da se v 
primeru neplačane terjatve poplača skupaj z obrestmi in drugimi stroški v vrednosti 
zastavljene nepremičnine. Na podlagi sodne odločbe z vpisom v zemljiško knjigo 
nastane hipoteka (SPZ, 143. člen); 
 druge oblike zavarovanja: pod druge oblike zavarovanja spadajo zavarovanje z 
zastavno pravico denarnih sredstev, zastava vrednostih papirjev, zastava investicijskih 
kuponov vzajemnih skladov in zastava police življenjskega zavarovanja NLB Vita. Pri 
teh oblikah strokovna služba banke ugotavlja za vsak primer posebej, ali zastavljena 
vrednost predstavlja zadostno jamstvo glede na višino kredita. 
2.3.8 KREDITNA ANALIZA IN KREDITNO TVEGANJE 
Kreditnemu tveganju lahko tudi rečemo finančno tveganje, ki se nanaša neposredno na 
finančne tokove banke in obsega vsa tveganja na področju vrednosti. Ta tveganja vplivajo 
na uspeh finančne ustanove oz. banke. Z uresničitvijo kreditnih tveganj se zmanjša uspeh 
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banke ali privede celo do izgub finančnih sredstev. S strani kreditojemalca so ta tveganja 
povezana s tveganjem plačilne nesposobnosti pri izposojah oz. najemu kredita. H 
kreditnemu tveganju štejemo tudi tveganje bonitete, ki pa pomeni nevarnost oz. 
spremembe oz. poslabšanje bonitete kreditojemalca po začetku odplačilnega roka 
(Glogovšek, 2014, str. 7–13). 
Banke si v preprečevanju kreditnih tveganj pomagajo z različnimi analizami. Preden je 
kredit odobren, morajo z ustrezno analizo ugotoviti stopnjo kreditnega tveganja. Pri 
analizi upoštevajo vsa dejstva, ki bi lahko vplivala na prihodnjo sposobnost odplačevanja 
kredita.  
S kreditno analizo se določi stopnja tveganja. Vsaka banka ima določeno najvišjo stopnjo 
tveganja, ki se je ne sme preseči. Če kreditojemalec izkaže previsoko stopnjo tveganja, se 
mu mora kredit zavrniti. Na samo oceno stopnje tveganja odločilno vpliva zavarovanje 
kredita. Z ustreznim in visokim zavarovanjem banka odobri kredit, čeprav kreditojemalec v 
veliki meri izkaže tveganje, bodisi z vidika njegovega poslovanja z banko bodisi s 
prenizkimi dohodki bodisi s prenizko vrednostjo nepremičnine. Vsak odobren kredit, ki 
izkaže relativno nizko ali visoko stopnjo kreditnega tveganja, se mora nadzorovati oz. 
kontrolirati. Banka mora biti pozorna na morebitne spremembe kreditne sposobnosti oz. 
bonitete kreditojemalca (Zveza potrošnikov Slovenije, marec, 2015) 
2.3.9 STROŠKI KREDITA IN OBRESTNA MERA 
Strošek odobritve kredita je strošek, ki ga banka zaračuna na podlagi nastalih stroškov pri 
sami odobritvi kredita. Na višino stroška odobritve vplivajo stroški cenitve, stroški 
zavarovanja kredita in stroški zavarovanja nepremičnine ter drugi morebitni nastali stroški 
v samem procesu. Od višine teh je odvisna višina celotne odobritve kredita.  
Obresti so cena, ki jo kreditojemalec plača banki za posojilo oz. kredit. Lahko tudi rečemo, 
da so obresti cena uporabe kredita. 
Posojilni kapital oz. kredit, ki ga banka odobri, dobi del dobička kot dohodek v obliki 
obresti. Obrestne mere so relevanten pojem za banke, saj predstavljajo velik vir 
financiranja. Poznamo dve vrsti obresti pri kreditiranju. To so posojilne obresti, ki se 
oblikujejo na kreditnem trgu na podlagi ponudbe in povpraševanja po kreditih, ter realne 
obrestne mere, ob katerih se povpraševanje po kreditih in ponudba prihrankov izenačita 
(Györek, 2003, str. 11–17). 
Višina obrestne mere je odvisna od višine odobrenega kredita, njegove dobe odplačevanja 
in od tega, za katero vrsto obrestne mere se kreditojemalec odloči. Kot samo ime pove, je 
nespremenljiva obrestna mera tista, ki se ne spreminja in ostane enaka ves čas trajanja 
kreditne pogodbe. Mesečni obrok ostane nespremenjen, vendar je relativno višja od 
spremenjene obrestne mere. Spremenjena se spreminja in je lahko višja ali nižja. Njena 
sprememba je odvisna od spremenjene vrednosti referenčne obrestne mere EURIBOR 
(NLB, d. d., 2015). 
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Na Sliki 3 je prikazan primer obrestnih mer za hipotekarni kredit NLB, d. d. 
Slika 3: Primer obrestnih mer NLB, d. d. 
 
Vir: NLB, d. d. (2016) 
Iz primera je razvidno, da so spremenljive obrestne mere precej nižje od nespremenljivih. 
Glede na obdobje odplačevanja vidimo, da se pri dolgoročnih kreditih nespremenjena 
obrestna mera poveča za skoraj 1 % kot pa pri kratkoročnih in da se pri življenjsko 
zavarovanih kreditojemalcih pri zavarovalnici NLB Vita za dolgoročne kredite z 
nespremenljivo obrestno mero le-ta zniža za skoraj 0,5 %. Spremenljiva obrestna mera se 
glede na dobo odplačevanja in glede na življenjsko zavarovanje ne razlikuje za veliko 
odstotkov (od 0,1 do 0,2 %). S tega vidika vidimo, da je spremenjena obrestna mera 
ugodnejša, vendar z njo tvegamo dvig obresti in posledično višji mesečni obrok. 
Nespremenjena je fiksna, varna in seveda občutno višja. 
2.3.10 NOTARSKI ZAPIS 
Vsi posli, ki se ustanovijo s hipoteko ali zastavno pravico, so v veliki meri ustanovljeni v 
obliki neposredno izvršljivega notarskega zapisa. Ta zapis daje banki dodatno varstvo, saj 
se v izvršilnem postopku oz. v primeru, če kreditojemalec ne odplačuje kredita, le-ta nima 
pravice pritožiti oz. ugovarjati. Če pa kreditojemalec ugovarja, pa postopku ne sledi 
pravdni postopek, saj je z notarskim zapisom podpisal, da ima v tem primeru banka vso 
lastninsko pravico nad nepremičnino (Notarska zbornica Slovenije, maj, 2016). 
V SPZ (142. člen) je določeno, da z notarskim zapisom zastavitelj soglaša, da se terjatve 
zavarujejo z vknjižbo hipoteke na njegovi nepremičnini. Izvršljivost notarskega zapisa se 
zaznamuje v zemljiški knjigi, ki jo po sklenitvi posla predlaga notar. 
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3 PREDSTAVITEV PREUČEVANIH ORGANIZACIJ IN OPIS 
PROCESOV ODOBRITVE STANOVANJSKEGA KREDITA 
3.1 POJEM BANKA 
Banka je ena izmed največjih in najpomembnejših finančnih institucij v gospodarstvu. 
Izraz banka izhaja iz latinske besede banco, ki je nekoč pomenila menjalno mizo oz. mizo. 
Relevanten pomen se je kazal v tem, da so bankirji postavljali klopi, mize in stojnice na 
javnih mestih, kjer so izmenjavali različne vsote denarja. Nastanek banke sega daleč v 
zgodovino, razvoj banke pa je povezan z razvojem menjave dobrin. S pojavom denarja 
kot sredstvom za nakup oz. menjavo blaga se je pojavil tudi predmet poslovanja. 
Podjetniki so v tem videli možnost zaslužka, zato so se specializirano začeli ukvarjati s 
finančnimi posli in le-ti so bili njihova glavna dejavnost (Rose, 2002, str. 3–8). 
Banko lahko opredelimo kot samostojno finančno organizacijo, kjer ustanovitelji banke 
vlagajo sredstva v ustavni fond banke z namenom ustvarjanja skupnih interesov in 
zagotovitev denarnih sredstev za opravljanje dejavnosti banke. Bobek (1992, str. 19) 
navaja, da je banka podjetje, ki izvaja plačilne storitve, daje kredite in sprejema denarne 
naložbe ter opravlja druge finančne storitve. Objekt njihovih storitev je denar oz. 
vrednost, ki se pojavlja v različnih oblikah in kakovosti. 
V finančni teoriji ne obstaja definicija banke, obstajajo pa različna mnenja, odvisno od 
koncepta. Problem definicije pojma bank izhaja iz dejstva, da se banka pojavlja kot 
neodvisna oblika kapitala. 
3.2 GLAVNE DEJAVNOSTI BANKE  
Po ZBan-1-UOB5 (1.–11. člen) se bankine glavne dejavnosti delijo v tri kategorije, in sicer: 
 bančne storitve: to so vse storitve, ki se nanašajo na sprejemanje depozitov od 
javnosti in dajanje kreditov za svoj račun. To lahko razumemo tudi kot vplačilo 
denarnih sredstev ene osebe v korist druge osebe, ki je opravljeno na podlagi 
pravnega posla. Vplačnik si je s tem pridobil pravico, da lahko ob določenih rokih vsa 
vplačana denarna sredstva zahteva od prejemnika; 
 pomožne bančne storitve: pojem pomožne storitve je uporabljen kot skupni pojem za 
pomožne bančne in investicijske storitve, kot so storitve upravljanja z nepremičninami, 
upravljanje ali vodenje sistema za obdelavo podatkov ali opravljanje podobnih poslov, 
ki se izvajajo kot podpora opravljanju storitev ene ali več kreditnih institucij ter 
investicijskih podjetij; 
 finančne storitve: slednje so za naše gospodarstvo zelo pomembne. Pod finančne 
storitve spadajo vse vzajemno priznane bančne storitve dajanja kreditov, finančni 
zakup, plačilne storitve in storitve izdajanja elektronskega denarja, izdajanje garancij 
in drugih jamstev, trgovanje za svoj račun ali za račun strank, sodelovanje pri izdaji 
vrednostnih papirjev in storitve, povezane s tem, upravljanje z naložbami ter 
oddajanje sefov. Kot finančne storitve lahko tudi obravnavamo dodatne storitve, ki se 
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tudi vežejo na finance, kot so posredovanje pri prodaji zavarovalnih polic po zakonu, 
ki ureja zavarovalništvo, storitve upravljanja plačilnih sistemov, upravljanje 
pokojninskih skladov, skrbniške storitve, kreditno posredništvo pri potrošniških in 
drugih kreditih ter zavarovalno zastopništvo, upravljanje investicijskih skladov, storitve 
pokojninskih družb in opravljanje zavarovalnih ali pozavarovalnih poslov. 
3.3 NOVA LJUBLJANSKA BANKA, D. D. 
Banka NLB, d. d., je univerzalna, splošna komercialna banka s celovito ponudbo storitev 
za pravne in fizične osebe. Njen namen je opravljati bančne in druge finančne storitve, za 
katere je pridobila dovoljenje od Banke Slovenije. 
Nastanek NLB, d. d., sega v 19. stoletje. Sprva je bila ustanovljena mestna hranilnica 
Ljubljana. Sledila ji je Komunalna banka Ljubljana, ki je bila z razvojnega vidika zelo 
pomembna, ker je s priključitvijo drugih komunalnih bank veljala za eno največjih bank. 
Njeno poslovanje je segalo izven slovenskih meja. Kasneje se je oblikovala skupina 
Ljubljanske banke, sestava le-te pa je vsebovala Ljubljansko banko in 22 drugih temeljnih 
bank. Današnje ime NLB je banka dobila 27. julija 1994 na podlagi Ustavnega zakona o 
dopolnitvah zakona za izvedbo temeljne ustavne listine o samostojnosti (NLB d.d. Letno 
poročilo, 2013). 
3.3.1 ORGANIZACIJA 
Notranjo organizacijo poslovanja in vodenje organizacijskih delov banke, oblikovano po 
teritorialnem in funkcionalnem principu, določi uprava banke z aktom o organizaciji banke 
in drugimi akti ter posebnimi pooblastili. Posamezni organizacijski deli se ustanavljajo, 
spreminjajo in ukinjajo s sklepom uprave banke (NLB, d. d., 2001, 7. člen). 
NLB, d. d., je ena največjih bank v Sloveniji s sedežem v Ljubljani. Ima 138 podružnic oz. 
poslovalnic po vsej državi. Zaposluje 3.420 oseb, od tega 74,2 % žensk in 25,8 % moških. 
Povprečna starost zaposlenega je 44,6 leta. Leta 2014 je poslovala s čistim dobičkom, ta 
pa je znašal 81,5 milijona EUR. Njeno poslovanje ureja Zakon o bančništvu (ZBan-1-
UOB5). 
3.3.2 PREDSTAVITEV OBSTOJEČEGA PROCESA NLB, D. D. 
Proces je opisan na podlagi informacij, ki sem jih pridobila s pomočjo interneta, 
informativnega pogovora z bančnim delavcem in prijateljice, ki je bila v procesu odobritve 
stanovanjskega kredita. Opis obstoječega procesa zajema 17 korakov, ki si sledijo 
zaporedno od samega začetka procesa do njegovega zaključka. V oklepajih je označen 
čas delovanja (od-do) oz. trajanja posamezne aktivnosti.  
V oddelku za svetovanje se izvaja predstavitev ponudb kreditov (10–15 min), nato sledi 
informativni izračun (2–4 min), s katerim na podlagi informacij kreditojemalca (v 
nadaljevanju stranke) (neto plača) izračunamo, kolikšna bi bila možna doba odplačevanja, 
znesek obroka in znesek obrestne mere. Informativni izračun omogoča poseben program 
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oz. aplikacija. Stranki se svetuje izpolnitev vloge za kredit in pridobivanje plačilnih list. 
Slednje je za marsikoga nesmiselno, vendar banka nima podatkov o osnovni neto plači. 
Ko je plačilo nakazano, je nakazan celoten znesek, ki vsebuje prevoz, malico, dodatke, 
plačane nadure in morebitne nagrade. Banko zanima osnovna neto plača, saj je ta znesek 
pomemben pri odločanju o odobritvi kredita, in ne celotno plačilo. 
Stranka odda vlogo na izpolnjevanje v podjetje, kjer je zaposlena. Tam tudi pridobi 
plačilne liste. Sledi zastoj (1–2 dni), preden stranka pridobi izpolnjeno vlogo in plačilne 
liste. Izpolnitev vloge traja 30–40 min, pridobivanje plačilnih list pa 5 min. Izpolnjena 
vloga se posredujeta stranki, ki vso dokumentacijo dostavi kreditnemu svetovalcu (1–2 
uri). 
Kreditni svetovalec izpolnjeno vlogo in plačilne liste takoj posreduje referentu I v oddelek 
za kreditiranje na pregled. Preden strankina vloga pride na vrsto za pregled, procesu sledi 
zastoj (2–8 ur). 
Referent I vlogo pregleda (45–60 min) in na podlagi ugotovljenega 10 % vlog zavrne in 
jih vrne na oddelek za svetovanje na dopolnitev. Popolne vloge pošlje v finančno-
računovodski oddelek na pregled kreditne sposobnosti (45–70 min). 11,4 % vlog 
zavrnejo, ker stranke niso kreditno sposobne, in sledi konec procesa. Ostale vloge pošlje 
takoj k referentu I. 
Referent I za kreditno sposobne naroči sodno zapriseženemu izvedencu, da oceni 
nepremičnino (2–5 min), od stranke pa zahteva osnutek kupoprodajne pogodbe ali pa 
zemljiškoknjižni izpisek. Procesu sledi zastoj (1–2 dni). Po cenitvi nepremičnine (1–1,5 
ure) se podatki in mnenja takoj posredujejo referentu I.  
Na podlagi cenitve in vseh drugih podatkov o nepremičnini ter kupoprodajne pogodbe 
komercialist pripravi načine zavarovanja in pozove stranke za izbor zavarovanja kredita 
(30–40 min). Požarno zavarovanje je obvezno. Življenjsko zavarovanje je priporočljivo, ni 
pa nujno. Z njim so obrestne mere nižje. Stranka pridobljeno kupoprodajno pogodbo ali 
zemljiškoknjižni izpisek (50–70 min) posreduje referentu I. 
Sledi zastoj procesa do prihoda stranke za odločitev zavarovanja (0,5–1 dan). Odločitev o 
zavarovanju in izpolnitev vloge traja 20–30 min. Ko se dogovorijo za zavarovanje, referent 
I pošlje zavarovalno vlogo na oddelek za zavarovanje kredita NLB Vita. Zavarovalni agent 
pripravi sklenitev zavarovanja na podlagi vloge za zavarovanje (27–45 min). Sklep o 
zavarovanju posreduje referentu I. 
Referent I na podlagi vseh podatkov pripravi predlog za odobritev kredita (45–70 min), ki 
ga posreduje v pravni oddelek, kjer analizirajo kreditno dokumentacijo in dajejo svoja 
mnenja (1–2,5 ure). Po analizi sledi zastoj (1 dan), preden mnenja dobi referent I. 
Po prejemu pravnih mnenj referent I pripravi poročilo o kreditnem tveganju (17–23 min) 
in ga posreduje v upravni oddelek. Tam pregledajo poročilo (40–60 min), kjer 5 % poročil 
14 
vrnejo kreditnemu svetovalcu na zavrnitev kredita (zaradi tveganj), ostale pa pošljejo v 
oddelek za pripravo dokumentacije. 
Referent II pripravi kredit (1,4–2 uri). Sočasno se v kreditnem oddelku izvaja priprava 
zastavne pogodbe (20–25 min). Referent I zastavno pogodbo takoj posreduje referentu 
II. 
Referent II pripravljen kredit in zastavno pogodbo pošlje stranki ter notarju v branje po 
elektronski pošti (2 min) in v upravni oddelek na odobritev kredita (20–45 min). 
Sledi zastoj (2–3 dni, razen če imajo prednost), preden se posredujejo referentu II. V 
pravnem oddelku se dogovorijo z notarjem za narok oz. notarski sporazum o zastavi 
nepremičnine (1–5 min). 
Referent II odobrene kredite vnese v ustrezen program oz. aplikacijo (3–5 min). Po 
izvedbi avtorizacije in dogovoru z notarjem sledi v upravnem oddelku podpis pogodbe 
(5−7 min). Sledi obračunavanje stroškov odobritve kredita v finančno-računovodskem 
oddelku (10–13 min). Podpisana pogodba in izračun se posredujeta v oddelek za pripravo 
dokumentacije, tam pa sledi ponovni pregled (25–30 min). 
Pripravljen kredit se posreduje referentu I, ki obvesti stranko o podpisu pogodbe (3 min). 
Od obvestila do podpisa sledi zastoj (0,5–1 dan). 
Kontrola in podpis s strani stranke se izvedeta pri referentu I (7–15 min). 
Podpisana pogodba in sporazum o hipoteki se v obliki notarskega zapisa podpišeta tudi pri 
notarju (15–25 min). Podpisano pogodbo in sporazum se posreduje v finančno-
računovodski oddelek. 
V finančno-računovodskem oddelku nastane zastoj (1–2 dni), nato sledi zaključno črpanje 
kredita oz. nakazilo (1–2 min). Referent I obvesti stranko o nakazilu kredita (1–2 min), s 
tem pa se proces tudi konča. 
3.3.3 GRAFIČNA PREDSTAVITEV PROCESA 
Za grafično predstavitev postopka sem izbrala program iGrafx, v katerem sem izdelala 
delovni proces, ki je prikazan na Sliki 4. Sam proces je izdelan na podlagi pridobljenih 
informacij na banki NLB, d. d., in internetnih informacij. Aktivnosti si sledijo zaporedno in 
so časovno določene. 







3.3.4 DINAMIČNI PODATKI O PROCESU ASIS 
Do dinamičnih podatkov o procesu sem prišla s pomočjo interneta in pogovora z bančnim 
svetovalcem, ki mi je na kratko opisal postopek. Točnega časa trajanja posamezne 
aktivnosti mi niso smeli podati, ker vsebuje elemente poklicne skrivnosti. S časovnega 
vidika sem proces uspela normalizirati na realen čas odobritve kredita, ki po podatkih 
bančnega delavca znaša 14 do 21 dni. V Tabeli 1 so prikazane vse aktivnosti, ki se 
izvajajo v procesu, njihov zahtevan čas izvedbe in lokacija, v katerem oddelku se 
posamezna aktivnost izvaja. Opredeljene so tudi aktivnosti, ki so povezane z odločanjem. 
Tabela 1: Dinamični podatki o procesu AsIs 
Organizacijska enota Aktivnost  Trajanje  Čas. 
enota 
Stranka  Zastoj  Od 1 do 2 Dni 
Stranka  Izpolnitev vloge Od 30 do 40 Min 
Stranka  Pridobivanje plačilnih list 5 Min 
Stranka  Pridobivanje kupoprodajne pogodbe Od 50 do 70 Min 
Oddelek za svetovanje Predstavitev kredita Od 10 do 15 Min 
Oddelek za svetovanje Informativni izračun Od 2 do 4 Min 
Oddelek za svetovanje Dostava dokumentacije Od 1 do 2 Ur 
Oddelek za svetovanje Zavrnitev kredita zaradi nesposobnosti Od 5 do 10 Min 
Finančno-računovodski oddelek Zavrnitev kredita zaradi tveganj Od 5 do 10 min Min 
Oddelek za kreditiranje Zastoj  Od 2 do 8  Ur 
Oddelek za kreditiranje  Pregled dokumentacije Od 45 do 60 Min 
Oddelek za kreditiranje Naročilo o cenitvi Od 2 do 5 Min 
Oddelek za kreditiranje Zastoj Od 1 do 2 Dni 
Oddelek za kreditiranje Priprava načina zavarovanja Od 30 do 45 Min 
Oddelek za kreditiranje Zastoj  Od 0,5 do 1 Dni 
Oddelek za kreditiranje  Odločitev o načinu zavarovanja Od 20 do 30  Min 
Oddelek za kreditiranje Priprava predloga odobritve kredita Od 45 do 70 Min 
Oddelek za kreditiranje Priprava poročila o kreditnem tveganju Od 17 do 23 Min 
Oddelek za kreditiranje Priprava zastavne pogodbe Od 20 do 25  Min 
Oddelek za kreditiranje Obveščanje stranke o podpisu pogodbe Od 1 do 3 Min 
Oddelek za kreditiranje  Zastoj Od 0,5 do 1 Dni 
Oddelek za kreditiranje Podpis s strani stranke Od 7 do 13  Min 
Oddelek za kreditiranje Obvestilo o nakazilu Od 1 do 2 Min 
Finančno-računovodski oddelek  Pregled kreditne sposobnosti Od 45 do 70  Min 
Finančno-računovodski oddelek Obračunavanje stroškov kredita Od 10 do 13 Min 
Finančno-računovodski oddelek Zastoj Od 1 do 2 Dni 
Finančno-računovodski oddelek Nakazilo Od 1 do 2 Min 
Oddelek za cenitev nepremičnine Cenitev nepremičnine Od 1 do 1,5 Ur 
Zavarovalni oddelek Sklenitev zavarovanja Od 27 do 45 Min 
Pravni oddelek Zastoj 1 Dni 
Pravni oddelek Analiziranje predloga Od 1 do 2,5 Ur 
Pravni oddelek Sklenitev dogovora z notarjem Od 1 do 5 Min 
Upravni oddelek Pregled poročila Od 40 do 60 Min 
Upravni oddelek Zastoj Od 2 do 3 Dni 
Upravni oddelek Odobritev kredita Od 20 do 24 Min 
Upravni oddelek Podpis pogodbe Od 5 do 7 Min 
Oddelek za pripravo dokumentacije Pošiljanje pogodbe v branje 2 Min 
Oddelek za pripravo dokumentacije Priprava kredita Od 1,4 do 2 Ur 
Oddelek za pripravo dokumentacije Avtorizacija Od 3 do 5 Min 
Oddelek za pripravo dokumentacije Ponovni pregled Od 25 do 30 Min 




Tabela 2: Alternative  
Organizacijska enota Odločitev % DA % NE 
Oddelek za kreditiranje O popolni vlogi 90 10 
Finančno-računovodski oddelek O kreditni sposobnosti 88,4 11,6 
Upravni oddelek O kreditnem tveganju 95 5 
Vir: lasten 
3.3.5 SCENARIJ SIMULACIJE 
Prenova procesov in dokazovanje upravičenosti reorganizacije sistemov bi bila skoraj 
nemogoča brez simulacije poslovnih procesov. Simulacija je orodje, ki posega na strateško 
in taktično načrtovanje ter na upravljanje sistema in s tem presega podporo operativnemu 
delu (Kovačič & Bosilj Vukšićeva, 2005, str. 213). 
Analiza simulacije, ki je prikazana na Sliki 5, temelji na ugotavljanju obremenitev v 
procesu, ki se vežejo na posamični oddelek oz. zaposlene. Zastoji in obremenitve so 
prikazani s časom, ki jih bom v nadaljevanju s prenovo procesa odpravila.  
Slika 5: Simulacija AsIs za NLB, d. d. 
 
Vir: lasten 
S Slike 4 je razvidno, da za 5000 kreditojemalcev oz. za reševanje 5000 kreditnih vlog 
banka potrebuje 84,43 tedna, kar je prikazano v Elapsed Time. Za eno vlogo oz. za en 
odobren kredit potrebuje 16,89 dneva, kar je označeno z Avg Cycle. Pri Avg Res Wait so 
označeni zastoji, ki se pojavljajo v procesu. 
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3.3.6 ZAKONITOSTI POJAVLJANJA 
Tabela 3: Zakonitost pojavljanja 
Leto Število vlog Odobrenih Zavrnjenih  
2015 5000 4180 820 
2008 5700 4971 729 
Povprečje 5350 4575,5 774,5 
Vir: lasten 
V Tabeli 2 je razvidno, da v povprečju letno procesirajo 4575,5 vloge, in sicer 4180 vlog v 
1 letu, 11,4 vloge dnevno ter 1,4 vloge v eni uri. Za eno vlogo potrebujejo 42,8 minute. 
Povprečni prihod vloge je 42,8 minute oz. 0,71 ure. Če je minimum med prihodi vlog 0,5 
ure, potem je maksimum sedemkrat daljši od povprečja in znaša 4,97 oz. 5 ur. Torej je 
povprečje prihodov vlog med 0,5 in 5 ur. Maksimalno število transakcij je 5000 in je 
nastavljeno v generatorju. 
3.3.7 POTREBNI VIRI ZA IZVAJANJE PROCESA 
Vsak proces za svojo izvedbo potrebuje človeške vire, ki so zelo pomembni in 
nepogrešljivi za vse delujoče organizacije.  
Organizacije s pomočjo profila delovnega mesta in s profilom uslužbenca izberejo ustrezne 
vire oz. uslužbence, ki sodelujejo pri izvedbi procesa. Profil uslužbenca vsebuje vse 
kriterije, ki jih mora uslužbenec izpolnjevati. V slednjem so opredeljeni stopnja izobrazbe 
in usposobljenosti, naziv ter delovne izkušnje. V Tabeli 3 so prikazani viri, ki so potrebni 
za učinkovito izvedbo procesa. Opredeljeni so po oddelkih, nazivih, številu zaposlenih in 
zahtevani izobrazbi za opravljanje določenih nalog. 
Tabela 4: Viri za izvajanje procesa 
Oddelek Vir Število Opomba 
Oddelek za svetovanje Komercialist 4 5. stopnja poslovne ali ekonomske smeri 
Oddelek za kreditiranje Referent I 5 6/2. stopnja izobrazbe ter opravljeno bančno 
usposabljanje 
Finančno-računovodski oddelek Finančnik / 
Računovodja 
2 Najmanj 6/1. stopnja izobrazbe na področju 
financ in računovodstva 
Oddelek za cenitev nepremičnin Cenilec 3 7. stopnja izobrazbe in opravljen izpit iz 
strokovnih znanj za opravljanje nalog 
pooblaščenega ocenjevalca nepremičnin 
Zavarovalni oddelek Zavarovalni 
agent 
2 5. stopnja izobrazbe 
Pravni oddelek Odvetnik  3 7. stopnja izobrazbe in opravljen pravniški 
državni izpit 
Upravni oddelek Upravnik 3 8/1. stopnja izobrazbe 
Oddelek za pripravo dokumentacije Referent II 4 6/2. stopnja izobrazbe poslovne smeri 
Notarski oddelek Notar 1 7. stopnja izobrazbe in opravljen pravniški 
državni izpit 
Vir: ZRSZ (2016) 
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3.4 SPARKASSE, D. D. 
Hranilnica, lahko ji tudi rečemo banka Sparkasse, je bila ustanovljena v Avstriji, in sicer na 
Dunaju, njen izvor pa sega daleč v zgodovino. Z nacionalnimi združenji so leta 2008 
ustanovili Erste Grup Bank, ki vsebuje Ester Bank in Sparkasse. Danes deluje kot holding. 
Veriga njenih poslovalnic sega v več evropskih držav. Republika Slovenija je tudi ena 
izmed njih. 
V Sloveniji banka Sparkasse deluje pod sloganom »Drugačna banka«, saj naj bi svoje 
storitve prilagajala potrebam svojih strank. Sedež ima na Cesti v Kleče 15, 1000 Ljubljana, 
in posluje še z osmimi enotami po Sloveniji. Usmerjeni so v moderne tržne poti s 
preprostim poslovanjem in svetovanjem. V Sloveniji ima več kot 56.000 strank in je že 
junija leta 2008 presegla 1 milijardo bilančne vsote. S takšnim izidom je uvrščena med 
srednje velike banke. 
3.4.1 ORGANIGRAM 
Na Sliki 5 je prikazana organizacijska struktura banke Sparkasse, d. d. Pridobila sem jo iz 
njihovega letnega poročila za leto 2013. 
Slika 6: Organigram Sparkasse, d. d. 
 
Vir: Sparkasse, d. d. (2016) 
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3.4.2 OPIS OBSTOJEČEGA PROCESA ODOBRITVE STANOVANJSKEGA 
KREDITA PRI SPARKASSE, D. D. 
V nadaljevanju je opisan proces odobritve stanovanjskega kredita, ki je bil izdelan na 
podlagi opisa procesa bančne delavke oz. kreditne svetovalke. Tako kot pri prejšnjem 
opisu za NLB, d. d., tudi tukaj nisem pridobila točnih podatkov trajanja posamezne 
aktivnosti, ampak samo povprečni čas trajanja celotnega procesa. Opis zajema 10 
korakov, ki si sledijo kot v prejšnjem opisu, se pravi od začetka do konca. Prav tako je 
tudi čas trajanja posamezne aktivnost označen v oklepajih (od-do). 
Stranka se v poslovalnici na informacijah najprej dogovori za termin s finančnim 
svetovalcem (2–3 min). Na prvi posvet se morajo prinesti plačilne liste in izpolnitev vloge, 
zato procesu sledi zastoj (1 dan) do pridobitve plačilnih list. Sama pridobitev traja 3–5 min 
in izpolnjevanje vloge 15–20 min. 
Prvi posvet se opravi na oddelku za kreditiranje pri finančnem svetovalcu oz. referentu za 
individualno obravnavo stranke (20–25 min). Obravnavi sledi priprava ponudbe kredita 
(35–40 min). Tu referent ugotovi, ali je stranka kreditno sposobna ali ne in kolikšna bosta 
znesek mesečnega obroka ter višina obrestne mere. Kreditno nesposobnim (10,5 %) se 
sporoči, da najem kredita ni možen (10 min). 
Ostalim kreditno sposobnim strankam se pošlje ponudba (3–5 min) preko elektronskega 
sporočila in se počaka na njihov odgovor, zato procesu sledi zastoj (1–2 dni). Stranka se 
strinja s ponudbo, zato procesu sledi priprava kredita (35–45 min). Referent zahteva od 
stranke, da prinese ostalo dokumentacijo, kot sta kupoprodajna pogodba ali 
zemljiškoknjižni izpisek (20–30 min). 
Referent na podlagi vseh dokumentov pripravi osnutek pogodbe (30–45 min) in jo pošlje 
v pravni oddelek na pravni pregled (45–50 min). 14 % ponudb pravni oddelek zavrne 
zaradi tveganj, za ostale ponudbe pa se dogovorijo s sodnim zaprisežencem za cenitev 
nepremičnine (2–5 min). 
Procesu sledi zastoj (1–2 dni), preden se nepremičnina oceni. Pri sami cenitvi (1–2 ure) 
sodeluje tudi referent. Ko je cenitev zaključena, procesu sledi zavarovanje kredita. V 
sodelovanju z zavarovalnico Wiener Städtische banka strankam ponuja različne načine 
zavarovanja kredita. Stranka se z referentom dogovori o načinu zavarovanja in izpolni 
vlogo za zavarovanje kredita (20–35 min).  
Referent pošlje vlogo takoj na zavarovalnico preko elektronskega sporočila in počaka na 
sklenitev zavarovanja, zato procesu sledi zastoj (1–2 dni). Sama sklenitev traja 10–13 
min.  
Procesu sledi priprava zastavne pogodbe (25–35 min) pri referentu. Nato se z notarjem 
dogovorijo o overjanju in podpisu pogodbe (2–3 min). Do overjanja sledi zastoj (1–2 dni), 
sam proces overjanja in podpis pa trajata 20–30 min pri notarju. 
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Na podlagi overjene pogodbe referent pripravi končno pogodbo (35–50 min). Pogodbo 
pošlje kreditnemu odboru na odobritev kredita (15–25 min). Referent odobrene kredite 
vnese v ustrezen program (3–5 min).  
Po odobritvi in avtorizaciji sledi izračun stroškov odobritve kredita v finančno-
računovodskem oddelku (13–20 min), procesu pa sledi zastoj (1–2 dni). 
Proces se zaključi z nakazilom kredita v finančno-računovodskem oddelku (2 min) in s 
sočasnim obvestilom stranke (2–3 min) o nakazilu kredita. 
3.4.3 GRAFIČNA PREDSTAVITEV PROCESA 
Na Sliki 6 je predstavljen diagram procesa odobritve stanovanjskega kredita. 
 






3.4.4 DINAMIČNI PODATKI O PROCESU 
Dinamične podatke o samem procesu sem pridobila na podoben način kot pri banki NLB, 
d. d., le s to izjemo, da nisem nikogar poznala, ki je bil vključen v proces. S pomočjo 
kreditne svetovalke, ki mi je opisala proces, in s pomočjo interneta sem opisala ter 
izdelala grafično predstavitev procesa. V Tabeli 4 so prikazane aktivnosti in njihov čas 
trajanja. 
Tabela 5: Diagram poteka AsIs za Sparkasse, d. d. 
Organizacijska enota Aktivnost  Trajanje  Čas. 
enota 
Stranka  Zastoj 1 Dan  
Stranka  Pridobivanje plačilnih list Med 3 in 5  Min  
Stranka  Izpolnitev vloge Med 15 in 20 Min  
Oddelek za informacije Dogovor za termin Med 2 in 3 Min  
Kreditni oddelek Individualna obravnava Med 20 in 25 Min  
Kreditni oddelek Priprava ponudbe Med 35 in 40 Min  
Kreditni oddelek Pošiljanje ponudbe Med 3 in 5  Min  
Kreditni oddelek Zastoj  Med 1 in 2 Dan  
Kreditni oddelek Priprava kredita Med 35 in 45 Min  
Kreditni oddelek Dostava podatkov Med 20 in 30 Min  
Kreditni oddelek Priprava osnutka pogodbe Med 35 in 40 Min  
Kreditni oddelek Dogovor o zavarovanju Med 20 in 35  Min  
Kreditni oddelek Zastoj  Med 1 in 2 Dan 
Kreditni oddelek Priprava zastavne pogodbe Med 25 in 35 Min  
Kreditni oddelek Dogovor o overjanju Med 2 in 3 Min  
Kreditni oddelek Zastoj  Med 1 in 2 Dan  
Kreditni oddelek Priprava končne pogodbe Med 35 in 30 Min  
Kreditni oddelek Avtorizacija  Med 3 in 5 Min  
Kreditni oddelek Obvestilo o nakazilu Med 2 in 3 Min  
Pravni oddelek Pregled pogodbe Med 45 in 50 Min  
Oddelek cenitve Dogovor za cenitev Med 2 do 5  Min  
Oddelek cenitve Zastoj  Med 1 in 2 Dan 
Oddelek cenitve Cenitev  Med 1 in 2 Ur  
Zavarovalnica  Sklenitev zavarovanja Med 10 in 13  Min 
Notarski oddelek Overjanje pogodbe Med 20 in 30 Min 
Kreditni odbor Odobritev kredita Med 15 in 25 Min  
Finančno-računovodski oddelek Izračun stroškov Med 13 in 25 Min  
Finančno-računovodski oddelek Zastoj  Med 1 in 2 Dan 
Finančno-računovodski oddelek Nakazilo sredstev 2 Min  
Vir: lasten 
Organizacijska enota Odločitev % DA % NE 
Kreditni oddelek Pregled kred. sposobnosti 96,5 3,5 
Pravni oddelek Pregled kred. tveganja 94,6 5,4 
Vir: lasten 
3.4.5 SCENARIJ SIMULACIJE 
Na Sliki 8 so prikazani rezultati simulacije. Kot v primerih AsIs NLB, d. d., je tudi ta 
izvedena v programu iGrafx. S slike je razviden povprečen čas cikla, ki zajema 10,78 
dneva. Podatki so se obdelovali za 5000 vlog, ki sem jih določila v generatorjih. Enako 
število sem uporabila tudi za primer NLB, d. d., saj sem tako najlažje primerjala podatke. 
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Slika 8: Simulacija AsIs za Sparkasse, d. d. 
 
Vir: lasten 
Na sliki je razvidno, da za 5000 kreditnih vlog potrebujejo 84,57 tedna. Ta podatek nam 
pove, da so v primerjavi z NLB, d. d., za enako število vlog počasnejši za 0,16 %. Pri 
povprečnem ciklu, ki je označen z Avg Cycle, za eno vlogo potrebujejo 14,93 dneva. Pri 
tem so v primerjavi z NLB, d. d., hitrejši za kar 11,6 %. Povprečno delo za eno vlogo 
znaša 0,36 dneva in je prikazano z Avg Work, v tem primeru pa so se slabše odrezali kot 
NLB, d. d., saj opravijo več koristnega dela kot pri Sparkasse, d. d., in sicer so boljši za 
eno vlogo oz. bolj kvalitetni za 39 %. 
3.4.5.1 Zakonitost pojavljanja  
V Tabeli 5 je prikazana primerjava o odobrenih in zavrnjenih vlogah za odobritev 
stanovanjskega kredita, in sicer za leto 2015. 
Tabela 6: Primerjava pojavljanja in procesiranja vlog 
Banka Število vlog Odobrenih Zavrnjenih  
NLB, d. d. 5000 4180 820 
Sparkasse, 
d. d. 
5000 4555 445 
Vir: lasten 
NLB, d. d., je v primerjavi s Sparkasse, d. d., bolj previdna pri odobritvi stanovanjskih 
kreditov. Ta podatek nam tudi pove, da na letni ravni procesirajo manj vlog kot 
Sparkasse, d. d., in sicer za 8,2 %, se pravi, da so, ne glede na to da obdelajo več vlog za 
odobritev kredita, vseeno hitrejši kot NLB, d. d. 
3.4.5.2 Potrebni viri za izvajanje procesa 
Pogoji za izvajanje procesa so pri obeh bankah relativno enaki. Zahtevani nazivi in stopnja 
izobrazbe se ne razlikujejo. Razlika je samo v zahtevanem številu zaposlenih. V 
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nadaljevanju je v Grafikonu 1 prikazana primerjava po potrebi virov za opravljanje 
enakega procesa. 
Grafikon 1: Potrebni viri za izvajanje procesa 
 
Vir: lasten 
Z Grafikona 1 je razvidno, da za izvedbo enakega procesa NLB, d. d., potrebuje občutno 
več delavcev kot Sparkasse, d. d. Na kreditnem oddelku, v katerega so všteti tudi viri iz 
oddelka za pripravo dokumentacij, je zaposlenih za 55 % ljudi manj kot pri Sparkasse, 
d. d., pri kateri na splošno nimajo posebnega oddelka za pripravo dokumentacije, ampak 
jo pripravljajo referenti sami. Glede na celotno število zaposlenih jih v Sparkasse, d. d., 
zaposlujejo za 22,2 % manj kot pri NLB, d. d., vendar z demografskega vidika vidimo, da 


















4 IZHODIŠČA PRENOVE 
4.1 OPIS KAZALNIKOV PROCESA 
Primerjava med obema bankama z vidika kazalnikov procesa je prikazana v Tabeli 6. 
Kazalniki procesa so kazalniki, ki prikazujejo časovno izvedbo posamezne izvedbe procesa, 
in so prikazani v dnevih. 
Tabela 7: Kazalniki procesa 
Kazalniki Rubrika iGrafx Sparkasse, 
d. d. 
NLB, d. d. % 
Povprečno trajanje transakcije Avg_Cycle 14,93 dneva 16,89 dneva –11,6 
Povprečno delo na transakciji  Avg_Work 0,36 dneva 0,59 dneva –39 
Vir: lasten 
Na podlagi rezultatov, ki sem jih pridobila s primerjavo enakega procesa v dveh različnih 
bankah, sem ugotovila, da pri Sparkasse, d. d., ne potrebujejo prenove procesa, saj 
rezultati govorijo, da jim takšen način izvedbe procesa ustreza. S časovnega vidika so 
veliko hitrejši kot NLB, d. d., zato sem se odločila, da bom prenovila proces odobritve 
stanovanjskega kredita pri NLB, d. d. 
4.2 SIMPTOMI IN SLABOSTI OBSTOJEČEGA PROCESA NLB, D. D. 
Simptomi in slabosti obstoječega procesa NLB, d. d., so: 
 Obstoječ proces ima nepotrebne aktivnosti, ki se večkrat ponovijo. Posledica 
nepotrebnega pregledovanja pogodb in dokumentov se kaže v zastojih. Namreč vsak 
pregled zahteva svoj čas in čakanje na prosti vir, za slednje je to tudi utrujajoče delo. 
Proces odobritve stanovanjskega kredita je normalno izvedljiv tudi z ukinitvijo 
odvečnih aktivnosti. 
 Ena izmed slabosti obstoječega procesa je tudi odvečni notarski oddelek. Če je v 
procesu odveč oddelkov, jih je treba odstraniti oz. združiti s področjem, ki imajo 
podobno delo. Z združitvijo se proces občutno skrajša. 
 Posamezne aktivnosti se izvajajo predolgo. Časovno obdobje izvedbe moramo uskladiti 
z dejanskim časom, ki je potreben za izvedbo dela. Z analizo dela lahko ugotovimo 
slabosti pri delu, ki nam seveda tudi služijo pri izboljšavi le-teh. Predolgo trajanje 
posamezne aktivnosti škodi samemu procesu in vsem sodelujočim v njem.  
 Ena glavnih slabosti, ki lahko tudi za določen čas ohromi sam proces, je, da 
organizacija ne omogoča pošiljanja in prejemanja pomembne dokumentacije po 
elektronski pošti. Z današnjo tehnologijo, ki velja za zelo sodobno, je nujno treba 
prilagoditi proces tako, da se stranki omogoči pošiljanje zaupnih podatkov po 
elektronski pošti in ne z osebno dostavo, kot se proces izvaja zdaj. Vsaka osebna 
dostava zahteva svoj čas. 
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4.3 AKTIVNOSTI, KI JIH JE TREBA IZVESTI ZA USPEŠNO PRENOVO 
PROCESA 
Prvi ukrep, ki je potreben za izboljšanje procesa, je nadgrajevanje programa za 
informativni izračun. Se pravi, da je treba program oz. aplikacijo sprogramirati tako, da bo 
omogočala takojšno izračunanje kreditne sposobnosti kreditojemalca. S takšno 
nadgradnjo je aktivnost pregleda kreditne sposobnosti v finančno-računovodskem oddelku 
popolnoma odveč. 
Naslednji ukrep, ki je potreben, je ta, da se izpolnjevanje vloge in pridobivanje plačilnih 
list opravljata pod eno samo aktivnostjo in ne posamezno. Samo trajanje aktivnosti je 
treba skrajšati na minimum, se pravi iz povprečja 50 min na maksimalno 20 min.  
Treba je omogočiti stranki, da lahko dostavi dokumentacijo preko elektronske pošte z 
izdajo varnostnega podpisovanja ali digitalnega potrdila. S tem ukrepom bi bil sam proces 
lažji za stranko in tudi za zaposlene. 
Pridobivanje kupoprodajne pogodbe oz. zemljiškoknjižnega izpisa je treba skrajšati na 
minimum. To bi bilo izvedljivo z uvedbo novega programa, ki bi omogočal pridobivanje 
zaupnih podatkov preko računalniškega sistema in ne fizično na uradu. 
Pripravo načina zavarovanja lahko skrajšamo na minimum. Referent naj ima že vnaprej 
pripravljene načine zavarovanja, ki jih po potrebi samo dopolni. 
Podpis kreditne pogodbe s strani uprave se lahko izvede že pri sami odobritvi kredita. Če 
so ga odobrili, ga lahko tudi takoj podpišejo, ne pa da se pogodba pošilja iz oddelka v 
oddelek, saj tako posledično prihaja do zastojev. Torej je aktivnost podpisa kreditne 
pogodbe s strani uprave popolnoma odveč in se izvede že pri sami odobritvi kredita. 
Kot zadnji ukrep navajam ukinitev notarskega oddelka. Glede na to, da imamo samo 
enega zaposlenega notarja in da imajo odvetniki ter notarji isto stopnjo izobrazbe oz. 
delujejo na istem področju, sem se odločila, da ta dva oddelka združim in ga imenujem 
oddelek za pravne in notarske zadeve. 
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5 OPIS PRENOVLJENEGA PROCESA TOBE 
Prenovljeni proces je podoben obstoječemu procesu AsIs. Razlika je v tem, da sem uvedla 
vse spremembe, ki so navedene v poglavju 4.3. V tem poglavju je prikazan diagram 
poteka prenovljenega procesa, ki vključuje vse spremembe. 
5.1  DIAGRAM POTEKA PRENOVLJENEGA PROCESA 
Tudi prenovljen proces sem izdelala v programu iGrafx, ki je prikazan na Sliki 8. Iz 
samega diagrama poteka je razvidno, kaj se v procesu spremeni. Ključni dejavnik prenove 
je bil čas, ki sem ga uspešno znižala na podlagi uvedenih sprememb. 






V Tabeli 7 so prikazani dinamični podatki o prenovljenem procesu ToBe, ki zajema 
časovno trajanje posamezne aktivnosti. 
Tabela 8: Dinamični podatki o procesu ToBe za NLB, d. d. 
Organizacijska enota Aktivnost  Trajanje  Čas. 
enota 
Stranka Zastoj  Med 0,5 in 1 Dni 
Stranka Izpolnitev vloge in pridobivanje plačilnih list Med 15 in 20 Min 
Stranka Pridobivanje kupoprodajne pogodbe ali zemljiško 
–knjižni  izpisek 
Med 10 in 15 Min 
Oddelek za svetovanje Predstavitev kredita Med 5 in 10 Min 
Oddelek za svetovanje Informativni izračun Med 2 in 4 Min 
Oddelek za svetovanje Dostava dokumentacije Med 1 in 2 Min 
Oddelek za svetovanje Zavrnitev kredita,  Med 5 in 10 Min 
Oddelek za kreditiranje Pregled dokumentacije Med 20 in 30 Min 
Oddelek za kreditiranje Naročilo o cenitvi nepremičnine Med 2 in 5 Min 
Oddelek za kreditiranje Priprava načina zavarovanja Med 5 in 10 Min 
Oddelek za kreditiranje Zastoj  Med 0,5 in 1 Dni 
Oddelek za kreditiranje Odločitev o načinu zavarovanja Med 20 in 30 Min 
Oddelek za kreditiranje Priprava predloga odobritve kredita Med 20 in 35  Min 
Oddelek za kreditiranje Priprava poročila o kreditnem tveganju Med 17 in 23 Min 
Oddelek za kreditiranje Priprava zastavne pogodbe Med 20 in 25 Min 
Oddelek za kreditiranje Obveščanje stranke o podpisu pogodbe Med 1 in 3  Min 
Oddelek za kreditiranje Zastoj  Med 0,5 in 1 Dni 
Oddelek za kreditiranje Podpis s strani stranke Med 7 in 15 Min 
Oddelek za kreditiranje Obvestilo o nakazilu kredita Med 1 in 2 Min 
Finančno računovodski oddelek Obračunavanje stroškov odobritve kredita Med 10 in 13 Min 
Finančno-računovodski oddelek Zastoj  Med 0,1 in 1 Dni 
Finančno-računovodski oddelek Nakazilo kredita Med 1 do 2 Min 
Oddelek za cenitev nepremičnin Cenitev nepremičnine Med 1 in 1,5 Ur 
Zavarovalni oddelek Sklenitev zavarovanja Med 27 in 45 Min 
Oddelek za pravne in notarske zadeve Analiziranje predloga Med 0,5 in 1,5 Ur 
Oddelek za pravne in notarske zadeve Zastoj 1 Dan 
Oddelek za pravne in notarske zadeve Sklenitev dogovora z notarjem Med 1 in 5 Min 
Oddelek za pravne in notarske zadeve Podpis v obliki notarskega zapisa Med 15 in 25 Min 
Upravni oddelek Pregled poročila Med 40 in 60  Min 
Upravni oddelek Odobritev in podpis kredita Med 20 in 45  Min 
Upravni oddelek Zastoj  Med 2 in 3 Dni 
Oddelek za pripravo dokumentacije Priprava kredita Med 1 in 1,5 Ur 
Oddelek za pripravo dokumentacije Pošiljanje stranki in notarju v branje 2 Min 
Oddelek za pripravo dokumentacije Avtorizacija  Med 3 do 5 Min 
Oddelek za pripravo dokumentacije Ponoven pregled pogodbe Med 5 do 15 Min 
Vir: lasten 
Tabela 9: Pojavljanje alternativ 
Organizacijska enota Odločitev % DA % NE 
Oddelek za svetovanje Kreditna sposobnost 96,4 3,6 
Oddelek za kreditiranje Pregled dokumentacije 90 10 
Upravni oddelek Pregled poročila o kreditnem tveganju 95 5 
Vir: lasten 
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5.2 SCENARIJ SIMULACIJE 
Kot je bilo že omenjeno, nam simulacija omogoča časovni vpogled na izvajanje 
transakcije. Na Sliki 9 je prikazana simulacija procesa ToBe. 




Primerjava simulacije modela AsIs in ToBe pokaže, da gre pri izboljšanem procesu za 
očitno izboljšanje procesa. Slednje je razvidno iz Tabele 8. 
Tabela 10: Primerjava med AsIs in ToBe za NLB, d. d. 
Kazalniki Rubrika iGrafx AsIs  ToBe % 











Rezultati med obstoječim modelom AsIs in med prenovljenim modelom ToBe pokažejo, da 
sem proces skrajšala za 4,74 dneva oz. 28 %. Povprečno delo na transakciji se je tudi 
zmanjšalo za 0,23 dneva oz. 39 %. Kot je razvidno iz rezultatov, se kljub skrajšanemu 
procesu ni povečalo povprečno delo na transakciji, kvečjemu se je zmanjšalo. To pomeni, 
da za isti proces potrebujejo manj dela in manj časa. 
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6 ZAKLJUČEK 
V današnjih časih je informacijska in računalniška tehnologija zelo napredovala, za 
sledenje le-tej pa je treba organiziranost in poslovanje organizacij vedno spreminjati ter 
nadgrajevati. Vsaka organizacija stremi k prenovi in izboljšanju svojih poslovnih procesov, 
in sicer ne glede na to, na katero gospodarsko področje se veže. 
V diplomskem delu sem predstavila obstoječa procesa odobritve stanovanjskega kredita v 
različnih organizacijah. Iz raziskave sem ugotovila, da je proces pri banki NLB, d. d., 
potreben prenove, saj je njihov obstoječ proces odobritve stanovanjskega kredita zelo 
zamuden in utrujajoč tako za zaposlene kot za kreditojemalce oz. stranke. Na moje 
presenečenje se je banka Sparkasse, d. d., odrezala zelo dobro. Ugotovila sem, da so 
sodobna banka s hitrim poslovanjem in naredijo vse, da ustrežejo strankinim željam. NLB, 
d. d., je po drugi strani varna banka. Glede na njihovo zgodovino poslovanja in neuspešne 
kredite, ki niso nikoli bili vrnjeni, je to seveda razumljivo.  
Prenovljen proces ToBe banke NLB, d. d., je primerjan z obstoječim procesom AsIs. Oba 
procesa sta izvedena v programu iGrafx, ki nam omogoča simuliranje procesov, iz katerih 
so razvidne pomanjkljivosti oz. slabosti procesa. Na podlagi le-teh sem uvedla 
spremembe, ki so bile nujno potrebne za izboljšanje procesa. Proces AsIs sem uspešno 
skrajšala s procesom ToBe za 4,84 dneva in s tem je moja hipoteza potrjena. Proces 
odobritve stanovanjskega kredita je tako skrajšan iz 16,89 dneva na 12,15 dneva, s tem 
rezultatom pa je postavljena hipoteza dokazana. 
Nadgrajevanje in izboljšanje poslovnih procesov terja svoj davek. Ustrezna tehnologija in 
informatizacija sta razmeroma dragi. Z vsako prenovo procesov nastajajo tudi novi stroški 
za organizacijo. V Sloveniji, kjer imamo večino malih in srednje velikih podjetji, je vsak tak 
podvig velik zalogaj. Menim, da bi z vidika ekonomske analize uvedbe oz. izboljšave 
procesov bile odlična tema za nadaljevanje diplomskega dela, kjer bi lahko stroške 
prenovljenih procesov opisali in navedli ukrepe za zmanjšanje stroškov. 
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Na spodnji sliki 10 je prikazana vloga za odobritev kredita NLB, d. d. 
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